SPRAVA Z VYKONANEJ KONTROLY HLAVNEHO KONTROLORA OBCE CAKA
KONTROLA NAKLADANIA S NEHNUTELNYM MAJETKOM OBCE SO ZAMERANIM NA NAJOMNE
VZTAHY

Ciel kontroly:

- dodrziavanie zdkona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov,
zdkona €. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov, zakona ¢.
504/2003 Z. z. o0 ndjme polnhohospodarskych pozemkov, polnohospodarskeho podniku
a lesnych pozemkov a o zmene niektorych zakonov,

- nakladanie s majetkom obce

Kontrolovany subjekt: Obec Caka
Kontrolované obdobie: podla aktualnych platnych najomnych zmlav

Kontrola bola vykonana v sulade s planom kontrolnej ¢innosti na I. polrok

S Gc¢innostou od 1. jula 2009 sa do zakona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich
predpisov (dalej len ,zakon o majetku obci“) zaviedla povinnost pre obce aj pri prendjme
majetku obce postupovat podla § 9a (konkrétne podla ods. 1 az 3 a5 az 7) a teda obec musi
postupovat jednym zo zakonnych spdsobov ako pri prevode majetku obce t. j. obchodnou
verejnou sutazou, dobrovolnou drazbou, alebo priamym prendjmom (nejedna sa vsak

o priamy prendjom v doslovnom zmysle, ale ide o ponukové konanie pricom cena musi byt
minimalne vo vyske uréenej znalcom), okrem zakonom stanovenych vynimiek.

§ 9a ods. 9 zakona o majetku obci:

Ak tento alebo osobitny predpis neustanovuje inak, ustanovenia odsekov 1 az3 a5 az 7 je
obec povinnd primerane pouZit aj pri prenechdvani majetku obce do ndjmu, a to najmenej za
také ndjomné, za aké sa v tom case a na tom mieste obvykle prenechdvaju do ndajmu na
dohodnuty ucel veci toho istého druhu alebo porovnatelné veci okrem

a) hnutelnej veci vo vlastnictve obce, ktorej zostatkovd cena je nizSia ako 3 500 eur,

b) ndjmu majetku obce, ktorého trvanie s tym istym ndjomcom neprekroci desat dniv
kalenddrnom mesiaci,

c¢) pri najmoch majetku obce z dévodu hodného osobitného zretela, o ktorych obecné
zastupitelstvo rozhodne trojpédtinovou vidcsinou vsetkych poslancov, pricom osobitny zretel
musi byt zdovodneny; zamer prenajat majetok tymto spésobom je obec povinnd zverejnit
najmenej 15 dni pred schvalovanim ndjmu obecnym zastupitelstvom na svojej uradnej tabuli a
na svojej internetovej stranke, ak ju ma obec zriadenu, pricom tento zamer musi byt
zverejneny pocas celej tejto doby,

d) ndjmu nehnutelného majetku obce registrovanému socidlnemu podniku ako formy
investicnej pomoci.



Uzatvaranie najomnych zmludv, resp. rozhodovanie o nich nie je upravené v zakone o majetku
obci ako vyhradena kompetencie Obecného zastupitelstva a teda hoci obec musi postupovat
len zakonnym postupom obdobnym ako pri predaji majetku nie je rozhodovanie o danych
pravnych ukonoch dané iba obecnému zastupitelstvu a zalezi aj od internej Upravy obce.

Obec Caka mé internu Upravu tykajlcu sa docasného uZivania majetku obce a ndjomnych
vztahov v Il. ¢asti oddiely IV - § 8 Zdsad hospodarenia s finanénymi prostriedkami a majetkom
obce. Interna Uprava je velmi stru¢nd a nejednoznacnd. V zmysle zdsad plati, Ze dlhodobé
najomné zmluvy obce a obecnej rozpoctovej organizacie odsuhlasuje obecné zastupitelstvo,
avsak nie je jednoznacné ¢o sa mysli dlhodobou ndjomnou zmluvou t. j. od akej doby najmu
mozno zmluvu povazovat za dlhodobu. Pri najblizsej Uprave Zasad hospodarenia odporicam
venovat nalezitu pozornost aj Uprave kompetencii pri rozhodovani o ndjomnych vztahoch.

Najom pofnhohospodarskej pody

V pripade prendjmu polnohospodarskej pody obce plati, Ze zdkon o majetku obci je v danom
pripade vSeobecnym zdkonom t. j. lex generalis a zakon ¢. 504/2003 Z. z. 0 ndjme
polnohospodarskych pozemkov, polnohospodarskeho podniku a lesnych pozemkov a o zmene
niektorych zakonov (dalej len ,zakon o NPP“) je zakonom $pecidlnym t. j. lex specialis. Pre ich
vztah plati, Ze vSeobecnd pravna Uprava sa uplatniiba v pripade ak $pecidlny zdkon v nasom
pripade zdkon o NPP neupravuje vec rozdielne.

Obec Caka méa prenajatt polnohospodarsku pddu 4 subjektom:

I Prendjom pozemku p. ¢. 3273 parcela reg. ,C“ vedenom na LV €. 2244 o vymere
171 011 m? spolo&nosti Agrispa s.r.o. ICO: 46 118 101. N&jomna zmluva na
uvedeny pozemok bola uzatvorena dria 15.3.2011. Doba najmu bola uréena na 5
rokov, uvedena doba najmu vsak bola menend a to dodatkom ¢. 1 (do 31.10.2018)
a nasledne dodatkom ¢. 2 (do 31.10.2023). P6vodny ucel najmu bol stanoveny
v zmysle ¢l. lll ods. 1 ako vyuZitie ¢asti pozemku na pestovanie
polnohospodarskych plodin cca 120 000 m? a vyuzitie ¢asti pozemku ndjomcom
cca 50 000 m? na zrekultivovanie a pripravu pddy pre vysadbu rychlorasticich
drevin a ich dalsie spracovanie. U&el ndjmu bol zmeneny dodatkom €. 1 na vyuZitie
Casti pozemku na pestovanie polhohospodarskych plodin o vymere 150 000 m? a
vymera 21 011 m? bola oznacend ako polnohospodarsky nevyuzitelnd pdda (trava,
kriky, stromy) a preto bola tato pdda vynata z platenia najmu. Najomné na
polnohospodarsky vyuzitelnd pédu bolo uréené vo vyske 50 €/ha na 1 rok,
nasledne bola vyska najmu upravend dodatkom ¢. 1 na 70 €/ha na 1 rok. Uvedena
vySka najmu nebola v dodatku €. 2 menend. K ddtumu uzavretia dodatku ¢. 2
(2018), ktory najom predizil o 5 rokov t. j. do 31.10.2023 bola obvykla vyska
najomného?! zverejnend Ministerstvom polnohospodarstva a rozvoja vidieka SR v

! Udaje o obvyklej vyske ndjomného za rok 2021 boli uréené na zéklade ustanoveni § 1 ods. 3 zakona o NPP,
postupom podla § 5 Vyhlasky Ministerstva pddohospodarstva a rozvoja vidieka SR ¢. 172/2018 Z. z.

Obvyklou vyskou najomného za uzivanie polnohospodarskej pddy pri prevadzkovani podniku sa rozumie udaj o
vyske ndjomného za 1 ha polhohospodarskej pddy, ktory kazdorocne k 30. junu za predchadzajici rok zverejnuje



katastralnom Uzemf{ Caka 83,82 €/ha. V pripade ak sa pred|zuje doba najmu
odporaéam vidy prehodnotit aj vy$ku ndjomného, aby nedochédzalo k pred(zeniu
doby najmu za podmienok, ktoré su uz neaktualne.
Pri prenajme zaroven nebol dodrzany zdkonny postup v zmysle § 9a ods. 9 vtedy
platného a ucinného zakona o majetku obci. Obec mala na prenajom uvedenych
pozemkov vyhldsit obchodnu verejnu sutaz pripadne ich prenajat inym zakonnym
sp6sobom (ponukové konanie tzv. priamy prendjom, drazba prendjmu pripadne
uplatnenie vynimky). PouZitie obchodnej verejnej sutaze sa javi v tomto pripade
ako najvhodnejsie vzhladom na Specificky charakter pozemku — ¢ast
polnohospodarsky nevyuZitelnd. Prenajat polnohospodarsku pédu priamo
najomcovi bez toho aby bol aplikovany jeden zo zakonnych postupov sa v zmysle
vtedy platnej a U¢innej legislativy mohlo iba v pripade pévodného ndjomcu, ktory
riadne a vcas plnil svoje zavazky zo zmluvy a teda mal prednostné pravo na
uzavretie najomnej zmluvy, ¢o vyplyvalo z § 13 ods. 2 zdkona o NPP, ktory ako bolo
vys$Sie uvedené mal prednost pred zakonom o majetku obci. Obec sice pred
uzatvorenim zmluvy mala k dispozicii eSte jednu ponuku a na OZ konanom dna
15.3.2011 doslo k porovnaniu ponuk a k hlasovaniu o ponukach avsak takyto
postup nie je zakonnym spdsobom v pripade rozhodovania o ndjme majetku obce.
Obec uvedenym postupom porusila § 9a ods. 9 zakona o majetku obci.

I. Prendjom pozemku p. ¢. 283/150 katastralne Uzemie Malas, parcela reg. ,E”
o vymere 5 701 m? spolo¢nosti Polnohospodarske druzstvo Caka, ICO: 00613827.
Najomna zmluva bola uzatvorena dfa 21.11.2016. O zmluve sa v3ak rozhodovalo
az na OZ konanom dnia 13.12.2016 a teda zmluva bola uzatvorend skorej nez o nej
rozhodlo OZ. Zo zapisnice vyplynulo, Ze sa jednalo o pozemok ktory ziskala obec
zamenou pozemkov, pricom pozemok bol dovtedy uZivany ndjomcom bez
najomnej zmluvy. Ndjomnda zmluva bola uzatvorend na 10 rokov, t. j. do
21.11.2026.
Vzhladom na to, Ze ndjomca uZival pddu bez ndjomnej zmluvy, neplatilo v tomto
pripade prednostné pravo na uzavretie zmluvy v zmysle § 13 ods. 2 zakona o NPP,
nakolko to je viazané na pripad plnenia zavazkov zo zmluvy riadne a v¢as. V tomto
pripade obec mala postupovat podla § 9a ods. 9 zakona o majetku obci t. j. vyhlasit
obchodnu verejnu sutaz na najom, pripadne postupovat inym zakonnym
sp6sobom ako bolo vyssie uvedené. Obec uvedenym postupom porusila § 9a ods.
9 zakona o majetku obci.
Cena najmu bola uréena vo vyske 51,30 € (90 €/ha). Ministerstvo nema zverejnenu
obvyklu vysku najomného za rok 2016 (ku driu kedy zmluva uzavretd), posledny
udaj je o obvyklej vyske najmu za rok 2018. V danom roku bola obvykla vyska
najomného v katastralnom Uzemi Malas 111,79 €/ha (aktualna obvykld vyska
najomného za rok 2021 je 114,37 €/ha).

[l Prendjom pozemkov v katastrdlnom Uzemi Caka:
- p. & 2631, parcelareg. ,C” vedenom na LV ¢ 1 o vymere 8 930 m?,

prislusny okresny Urad pre kazdé katastrdlne Uzemie z Udajov, ktoré zisti z evidencie dohodnutého a zaplateného
najomného podla § 14 ods. 3 ako priemernu vysku ndjomného za uzivanie polnohospodarskej pody pri
prevadzkovani podniku.



- p. ¢ 2666, parcelareg. ,C“vedenom na LV ¢. 2244 o vymere 1 675 m?,
- p. & 3272, parcela reg. ,,C“ vedenom na LV &. 2244 o vymere 128 535 m?,
Najomcom je Ing. Viliam Lepéni — Farma Arma, ICO: 378 681 95, najomca je SHR.
Zmluva bola uzavretad dna 28.10.2013 na 5 rokov t. j. do 31.10.2018. Doba najmu
bola nasledne upravena dodatkom ¢. 1 do 31.10.2023. Najom bol v zmluve urceny
vo vyske 110 €/ha na 1 rok t.j. 1 530,54 €. Obvykla vyska ndjomného
v katastralnom Uzemi Caka v roku 2018 t. j. v roku ked' bol uzavrety dodatok
k zmluve bola 83,82 €/ha (aktudlne k 2021 je 82,98 €/ha).
Najomca bol vybraty obchodnou verejnou sutazou. OVS bola vyhlasena uznesenim
¢. 21 zo dfla 24.9.2013. Podmienky OVS z roku 2013 mi neboli predloZené a preto
nebolo mozné Uplne vyhodnotit zakonnost tohto postupu. Avsak vo vSeobecnosti
mozno skonstatovat, Ze vyber najomcu prostrednictvom obchodnej verejnej
sutaze je jednou z najvhodnejsich foriem vyberu, nakolko cena najmu, sa urci na
zaklade realnych trhovych podmienok.

V. Prenajom pozemkov:

- p.¢ 3772, parcelareg. ,,C“ vedenom na LV ¢. 2244 o vymere 40 719 m?,
- p. ¢ 3103, parcela reg. ,,C”“ vedenom na LV ¢. 2244 o vymere 635 m?,
- p. ¢ 4047, parcelareg. ,,C“ vedenom na LV ¢. 2244 o vymere 1 899 m?,

v

- p. ¢ 3812, parcelareg. ,,C”“ vedenom na LV ¢. 2244 o vymere 105 3722 m?,
Uvedené parcely sa nachadzaju v katastralnom tzemi Caka. Ndjomcom je Roman
Bucko, ICO: 378 532 28, najomca je SHR. Zmluva bola uzavretd dfia 28.10.2013 na
5 rokov t. j. do 31.10.2018. Doba najmu bola nasledne upravend dodatkom ¢. 1
rovnako ako aj pri najomcovi €. Il do 31.10.2023. Najom bol v zmluve uréeny vo
vyske 110 €/hana 1 rokt.j. 1 137,26 € (nakolko Cast prenajatych pozemkov p. ¢.
3812 tvorila nepolhohospodarsky vyuZitelnd péda o vymere 45 372 m?)

Najomca bol vybraty obchodnou verejnou sutaZzou. Obchodna verejna sutaz bola
vyhlasend uznesenim ¢. 21 zo diia 24.9.2013. Uvedena OVS je rovnaka ako

v pripade p. Ing. Viliama Lepdniho — Farma Arma. Uvedenou OVS boli vybraty dvaja
najomcovia. Takyto postup sa javi byt v rozpore so zakonom nakolko neboli
vyhlasené dve OVS, ale iba jedna pricom vysledkom bolo uzavretie zmluvy s dvomi
najomcami. Avsak bez poznania schvalenych podmienok OVS ako aj zapisnice

z vyhodnotenia ponuk to nie je moZzné skonstatovat.

Najom lesnych pozemkov
Obec Caka je vlastnikom nasledovnych lesnych pozemkov vedenych na LV €. 566:

- parcelné Cislo 2337, parcela reg. ,E“ o vymere 167 155 m?,
- parcelné Cislo 2335, parcela reg. ,E“ o vymere 48 634 m?,
- parcelné Cislo 1776, parcela reg. ,E“ o vymere 160 462 m?.

Celkova vymera lesnych pozemkov vo vlastnictve obce je 376 251 m?2. Obec prenajala lesné
pozemky sthrnne spolu SHR p. Spafiovi. Ndjomnda zmluva bola uzatvorend dria 27.12.2013
s ucinnostou od 1.1.2014. Ndjomna zmluva bola uzatvorend na 30 rokov t. j. do 31.12.2043.

2 Uvedeny pozemok sa v roku 2017 rozdelil na dve p. ¢. 3812/1 a 3812/2. Obec Caka pozemok 3812/2 o vymere
6 943 m? predala. Predmetom najmu bola nasledne iba p. ¢. 3812/1 o vymere 98 429 m?.



V zmysle vtedy platného a Ucinného zakona o NPP platilo, ak je U¢elom najmu lesnych
pozemkov hospodarenie v lesoch ¢as najmu je najmenej 30 rokov (§ 21 ods. 2 zdkona NPP).
Ucel ndjmu bol v zmluve zadefinovany ako ,racionalne obhospodarovanie lesnych pozemkov
v zmysle platnych pravnych predpisov”. Najomné bolo dohodnuté v zmysle ¢l. V ods. 2 ako
vynos z predmetu ndjmu po odcitani oddvodnenych nakladov, pricom na obdobie od 1.1.2014
do 31.12.2023 bolo uréené vo vyske 250 €/rok.

S ucinnostou od 1.7.2019 bola pravna Uprava tykajica sa ndjmu lesného pozemku na
hospodarenie v lesoch zo zakona o NPP vypustend. Aktualne je pravna Uprava najmu lesnych
pozemkov obsiahnutd v zakone ¢. 326/2005 Z. z. o lesoch v zneni neskorsich predpisov.
Uvedené je dblezité aj vo vztahu k prednostnému pravu ndjomcu na uzavretie ndjomne;j
zmluvy, ktoré vyplyvalo z § 13 ods. 2 v nadvaznosti na § 20 zakona o NPP.

Ku driu uzavretia ndjomnej zmluvy platilo ustanovenie § 20 zakona o NPP v zmysle ktorého,
najomna zmluva o ndjme lesného pozemku na hospodarenie v lesoch sa spravuje
ustanoveniami prvej a druhej ¢asti zdkona o NPP, ak nie je v tejto Casti zakona ustanovené
inak. Z uvedeného vyplyva, Ze na lesné pozemky sa rovnako ako aj na polnohospodarsku podu
ku diu rozhodovania vztahovalo prednostné pravo ndjomcu na uzavretie najomnej zmluvy

v zmysle § 13 ods. 2 zdkona o NPP. P. Spafio mal ndjomnu zmluvu na lesné pozemky z roku
2002 z tohto dévodu s nim bola nasledne znovu obnovena ndjomna zmluva na 30 rokov t. j.
obdobie ktoré bolo zdkonom o NPP upravené ako minimalne v pripade najmu pozemkov, ak je
Ucelom ndjmu lesnych pozemkov hospodarenie v lesoch. Obec vsak mbze zmluvu ukondit aj
pred dohodnutou dobou najmu a to vypovedou za splnenia podmienok v zmysle ¢l. IV ods. 2
a 3 Zmluvy.

Dan z pozemkov

Podla § 5 ods. 2 pism. b) bod 1 zakona ¢. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom
poplatku za komundlne odpady a drobné stavebné odpady v zneni neskorsich predpisov, je
danovnikom aj ndjomca, ak ndjomny vztah k pozemku trva alebo ma trvat najmenej pat rokov
a najomca je zapisany v katastri a v zmysle ods. 3 ak nemozno urcit danovnika podla odsekov
1 a 2, je danovnikom aj osoba, ktord pozemok skutoc¢ne uziva.

Kontrolou bolo preverené aj platenie dane z pozemkov za prenajaté pozemky najomcami.
Bolo zistené, Ze obec nevedie presny zoznam parciel za ktoré najomca plati dan z pozemkov
(pri niektorych danovych priznaniach bola uvedena iba sihrnna vymera bez identifikacie
parcelnych Cisiel). Vzhladom na uvedené nebolo mozné pri niektorych najomcoch presne
identifikovat parcelu a to ¢i je za fiu platend dan. Odporucam skonsolidovat evidenciu tak aby
bolo mozné identifikovat parcely za ktoré je hradena dan.

Navrh spravy bol dorueny na oboznamenie dnia 21.2.2023.

Lehota na podanie namietok k zistenym nedostatkom a navrhnutym odporidcaniam bola do
28.2.2023. Kontrolovany subjekt nepodal namietky k zistenym nedostatkom, navrhnutym
odporucaniam a ani k lehote na predloZenie pisomného zoznamu splnenych opatreni.
Lehota na predloZenie pisomného zoznamu prijatych opatreni 10.3.2023.



Lehota na splnenie opatreni je do 31.3.2023.

V Leviciach dia 8.3.2023 e
Hlavny kontroldr obce Caka



